V/0801/2022 DER OBERBURGERMEISTER

STADT |l MONSTER

Stadtplanungsamt

Offentliche Berichtsvorlage 27.01.2023

lhr/e Ansprechpartner/in:
Frau Peuling-Heerstra
Herr Urban

Telefon: 492-6178; -6188

Peuling-Heerstrass @stadt-
muenster.de

UrbanC@stadt-muenster.de
Betrifft

Vollzug der Sozialen Erhaltungssatzung Hafen-, Hansa-, Herz-Jesu Viertel - Erster
Sachstandsbericht

Beratungsfolge

|28.02.2023  Bezirksvertretung Miinster-Mitte Bericht |

08.03.2023  Ausschuss fur Soziales, Gesundheit, Verbraucherschutz und Ar- Bericht
beitsférderung

|16.03.2023  Ausschuss fiir Stadtplanung und Stadtentwicklung Bericht |

121.03.2023  Ausschuss fiir Wohnen, Liegenschaften, Finanzen und Wirtschaft Bericht |

|22.03.2023  Hauptausschuss Bericht |

|22.03.2023  Rat Bericht |

Bericht:

1. Anlass

Am 05. Juni 2021 ist die Soziale Erhaltungssatzung fir das Hafen-, Hansa-, Herz-Jesu-Viertel zur
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung in Kraft getreten (V/0191/2021/1). Um die
gegenwartige Struktur des Wohnraumangebots zu erhalten und baulich bedingte Aufwertungsprozes-
se sozial vertraglicher und behutsamer zu steuern, unterliegen im Satzungsgebiet alle baulichen An-
derungen, Abriss und Rickbau sowie Nutzungsanderungen einem Genehmigungsvorbehalt. Dartber
hinaus ist im Geltungsbereich der Sozialen Erhaltungssatzung die Anwendung des Vorkaufsrechts
gemal § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 Baugesetzbuch (BauGB) durch die Stadt moglich.

Uber die Ziele und Wirkung der Satzung, die Antragstellung und Anlaufstellen fir eine Beratung wur-
den die Bewohnerschaft sowie die Eigentimerinnen und Eigentimer im Februar 2022 aktiv mittels
einer Informationsbroschure informiert. Die Verwaltung hat auflerdem auf der Internetseite der Stadt
Munster gebundelte Informationen und Antragsunterlagen rund um die Satzung eingestellt
(www.stadt-muenster.de/erhaltungssatzung-hansaviertel).

Dieser Sachstandsbericht legt gemal der Vorlage V/0191/2021/1 den Stand der erhaltungsrechtli-
chen Prifung, Genehmigung bzw. Versagung von baulichen Anderungen nach §§ 172, 173 BauGB
sowie die Umsetzung des Vorkaufsrechts fur den Zeitraum vom 05. Juni 2021 bis 31. Dezember 2022
dar.
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2. Genehmigungsverfahren

Einem Genehmigungsvorbehalt unterliegen sowohl die nach Landesbauordnung NRW (BauO NRW)
baugenehmigungspflichtigen Vorhaben als auch die verfahrensfreien und genehmigungsfreigestellten
Vorhaben. § 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 1 regelt, dass ein Vorhaben genehmigt werden muss, wenn es der
Herstellung des zeitgemalien Ausstattungszustands einer durchschnittichen Wohnung unter Bertick-
sichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen dient. Um eine schllissige, einheitliche
und transparente Genehmigungspraxis zu unterstitzen, wurden Prufkriterien festgelegt, die den An-
tragstellenden als Orientierungshilfe fir die Beantragung von baulichen MalRnahmen dienen sollen
und Planungs- und Investitionssicherheit geben (Anlage 1). Mit den Genehmigungskriterien werden
die Ziele der Sozialen Erhaltungssatzung prazisiert und auf die geltende Rechtslage sowie die Ange-
messenheit des Verwaltungshandelns ausgerichtet. Die Kriterien werden im Anwendungsvollzug re-
gelmafig Uberpruft und fortgeschrieben. Der Kriterienkatalog ersetzt nicht die nach BauGB erforderli-
che Einzelfallprifung. Wird bei einem Vorhaben eine Verdrangungsgefahr prognostiziert, so ist das
Vorhaben aufgrund § 172 Abs. 4 Satz 1 zu versagen.

Die Federfuhrung fur die Umsetzung der Sozialen Erhaltungssatzung und die Prifung, ob bauliche

und Nutzungsanderungen sowie Abbriiche erhaltungsrechtlich zuldssig sind, obliegt dem Stadtpla-

nungsamt, Fachstelle Stadt- und Regionalentwicklung, Stadtforschung. Dabei ist grundsatzlich zwi-
schen verschiedenen Antragswegen zu unterscheiden:

1. Die Prifung von baugenehmigungspflichtigen Vorhaben erfolgt im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens des Bauordnungsamtes, indem das Stadtplanungsamt als Fachamt zur erhal-
tungsrechtlichen Prufung und Stellungnahme je Einzelvorhaben beteiligt wird.

2. Die nach der BauO NRW verfahrensfreien und genehmigungsfreigestellten Vorhaben werden zur
erhaltungsrechtlichen Prifung direkt beim Stadtplanungsamt eingereicht und gepruft. Hier ist das
Stadtplanungsamt selbst Genehmigungsbehorde.

3. Die Prufung energetischer Sanierungsmafnahmen, fir die eine stadtische Forderung aus dem
Programm ,Klimafreundliche Wohngebaude® beantragt wird, sowie die Prufung des Einbaus von
passiven SchallschutzmaRnahmen (Schallschutzfenster, Rollladenkasten und Lufter), fir die eine
stadtische Forderung aus dem Schallschutzprogramm beantragt wird, erfolgt im Rahmen der
Fordermittelbewilligung beim Amt fir Wohnungswesen und Quartiersentwicklung. Das Stadtpla-
nungsamt wird als Fachamt zur erhaltungsrechtlichen Prifung und Stellungnahme je Einzelvor-
haben beteiligt.

Vor der Entscheidung Uber einen Antrag auf bauliche Anderung oder Nutzungsanderung findet einzel-
fallabhangig eine verwaltungsinterne Abstimmung statt. Dabei werden je nach Fallgestaltung das
Bauordnungsamt, das Amt fir Wohnungswesen und Quartiersentwicklung (Abteilung Férderung, Pla-
nung und Quartiersentwicklung) und die Stabsstelle Klimaschutz und Energiekoordination im Dezer-
nat OB einbezogen. Im Satzungsbereich geht die erhaltungsrechtliche Prifung zudem der Prifung
von Zweckentfremdungstatbestanden nach der Wohnraumschutzsatzung der Stadt Munster vor. Un-
benommen davon kann die Wohnungsaufsicht nach dem Wohnraumstarkungsgesetz des Landes
NRW wahrgenommen werden.

3. Energetische Sanierung

Gemall § 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 1a BauGB besteht fir energetische Modernisierungen bis zu den
baulichen oder anlagentechnischen Mindestanforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) ein
Genehmigungsanspruch. Daruberhinausgehende Malinahmen (auch im Rahmen des stadtischen
Forderprogramms) sind aufgrund der von den Mallhahmen ausgehenden Wohnwerterhéhung sowie
der Umlagemaoglichkeit auf die Mieterinnen und Mieter und der damit verbundenen Gefahr fir den
Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung im Erhaltungsgebiet grundséatzlich zu versagen.

Diese bundesrechtliche Regelung zur energetischen Modernisierung im Geltungsbereich einer sozia-
len Erhaltungssatzung steht im direkten Widerspruch zu den Klimazielen der Stadt Munster, bis 2030
Klimaneutralitdt zu erreichen. Die Etablierung hoher Energiestandards bei Neubauten und die suk-
zessive energetische Sanierung der Bestandsgebaude im Stadtgebiet unterstitzt die Stadt Minster
mit ihrem Forderprogramm ,Klimafreundliche Wohngebaude der Stadt Minster".
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Um diesen Zielkonflikt aufzuldsen und eine qualitativ hochwertige Modernisierung von Wohngebau-
den auch im Erhaltungsgebiet zu ermdglichen und diese gleichzeitig in ihren Auswirkungen auf die
Miete sozialvertraglich zu begrenzen, wurde in Zusammenarbeit von Stadtplanungsamt, Amt fir
Wohnungswesen und Quartiersentwicklung und der Stabsstelle Klimaschutz und Energiekoordination
eine Losung fur diesen Konflikt in Form einer Modernisierungsvereinbarung erarbeitet. Danach kann
eine Genehmigung von energetischen Modernisierungen Uber den Mindestanforderungen des GEG
erteilt werden, wenn mit der/dem Antragstellenden eine vertragliche Vereinbarung geschlossen wer-
den kann, die die/den Antragstellende/n dazu verpflichtet, Férdermittel in Anspruch zu nehmen und
den verbleibenden Mehraufwand zeitlich befristet gedeckelt umzulegen.

4. Vorkaufsrecht

Seit Inkrafttreten der Sozialen Erhaltungssatzung fir den Geltungsbereich des Hafen-, Hansa-, Herz-
Jesu-Viertels steht der Stadt Munster gemaf § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB beim Kauf von bebau-
ten Wohngrundstiicken in dem vorgenannten Bereich ein Vorkaufsrecht zu. Die Stadt kann das Vor-
kaufsrecht ausiben, wenn dadurch Entwicklungen eingeschrankt oder unterbunden werden kdnnen,
die den Zielen und Zwecken der Sozialen Erhaltungssatzung widersprechen. Insbesondere muss das
Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigen, insbesondere zur Deckung eines Wohnbedarfs (§ 24 Abs.
3 BauGB). Bei der Beurteilung und Bewertung, ob das Wohl der Allgemeinheit eine Vorkaufsrechts-
auslbung rechtfertigt, wurde bislang insbesondere gepruft, ob aufgrund des Eigentimerwechsels
erhaltungswidrige Entwicklungen, die zu einer Verdrangung der Wohnbevdlkerung fuhren, zu befurch-
ten sind.

Dieser Rechtsauslegung hat das Bundesverwaltungsgericht durch ein Urteil vom 09.11.2021 wider-
sprochen (BVerwG 4 C 1.20), was dazu fuhrt, dass die Anwendung des gemeindlichen Vorkaufs-
rechts in Gebieten einer Erhaltungssatzung aktuell erheblich eingeschrankt ist. Das Bundesverwal-
tungsgericht hat in der Urteilsbegrindung deutlich gemacht, dass das Vorkaufsrecht von der Ge-
meinde nicht auf der Grundlage der Annahme ausgelbt werden darf, dass Kaufer/innen in Zukunft
erhaltungswidrige Nutzungsabsichten verfolgen. Das Gericht stlitzt seine Entscheidung auf § 26 Nr. 4
BauGB. Demnach ist die Auslbung eines Vorkaufsrechts ausgeschlossen, wenn ,das Grundstick
entsprechend [...] den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen MalRnahme bebaut ist und genutzt
wird und eine auf ihm errichtete bauliche Anlage keine Missstande oder Mangel“ sanierungsrechtli-
cher Art aufweist.

Aktuell liegt ein Gesetzentwurf vor, der die bisherige Verwaltungspraxis der Gemeinden zur Aus-
ubung ihrer Vorkaufsrechte in Gebieten mit einer Erhaltungssatzung wieder ermdglichen und auf eine
sichere Rechtsgrundlage stellen soll. Wann eine Verabschiedung dieses Gesetzentwurfes erfolgt, ist
nach Kenntnisstand der Verwaltung offen.

Auch wenn die Anwendung des Vorkaufsrechtes in Sozialen Erhaltungsgebieten zurzeit stark einge-
schrankt ist, pruft die Verwaltung in jedem Einzelfall in einem amteribergreifend (Stadtplanungsamt,
Amt fur Immobilienmanagement, Amt fur Wohnungswesen und Quartiersentwicklung, Vermessungs-
und Katasteramt) abgestimmten Verfahren, ob beim Verkauf von Grundsticken die Ausubung des
Vorkaufsrechts nach den dargestellten Kriterien geboten ist. Der Kaufende kann dann die Austbung
des Vorkaufsrechts abwenden, wenn er sich verpflichtet, das Grundstiick entsprechend den Zielen
und Zwecken der Erhaltungssatzung zu nutzen. Hierflr ist der Abschluss einer Abwendungsvereinba-
rung notwendig (gemaf § 27 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Wenn diese sicherstellt, dass mit ihr das Ziel der
Sozialen Erhaltungssatzung, einer Verdrangung der Wohnbevdlkerung vorzubeugen, mit vergleichba-
rer Wirkung umgesetzt werden kann, wie dies durch die Auslibung des Vorkaufsrechts moglich ware,
ist die Abwendungserklarung als milderes Mittel vorzuziehen.

5. Vollzug der Satzung

Informelle Anfragen, Beratungen und erhaltungsrechtliche Vorabstimmungen zu Einzelvorha-
ben

Im Berichtszeitraum vom 05.06.2021 bis 31.12.2022 fanden zu 17 Vorhaben Beratungen und Vorab-
stimmungen zur erhaltungsrechtlichen Zulassigkeit im Vorfeld des Genehmigungsverfahrens (d.h. vor
Einreichung der Antragsunterlagen) mit den Vorhabentrager/innen bzw. den beauftragten Architek-
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ten/innen statt. Dieser Verfahrensschritt erweist sich im Rahmen des spateren Genehmigungsverfah-
rens als zeitsparend und wird allen Antragstellenden empfohlen.

Antrage zur erhaltungsrechtlichen Prifung insgesamt

Im Berichtszeitraum sind insgesamt 45 Genehmigungsantrage zur erhaltungsrechtlichen Prifung ein-
gegangen. Die folgende Abbildung zeigt die Anzahl der Antrage differenziert nach Antragsweg und
Stand der Bearbeitung bzw. des Prufergebnisses.

GESAMTANTRAGE PRUFERGEBNIS

4
10

19 38
O baugenehmigungspflichtige Vorhaben ogenehmigte Vorhaben
@ verfahrensfreie Vorhaben Babgelehnte Vorhaben
B Vorhaben i. Rahmen d. Férdermittelbewilligung mPrufung nicht abgeschlossen

Zu berlicksichtigen ist, dass ein Antrag sowohl mehrere Mainahmenarten (z.B. gleichzeitig eine An-
derung und eine Nutzungsanderung einer baulichen Anlage), mehrere Antragswege als auch mehre-
re Wohneinheiten umfassen kann.

Antrage mit bauordnungsrechtlicher Genehmigungspflicht

Im Berichtszeitraum sind beim Stadtplanungsamt 16 Antrage auf bauliche oder Nutzungsanderungen
in Verbindung mit einem Bauantrag gemaf® BauGB eingegangen. Von diesen Antragen erhielten 13
eine erhaltungsrechtliche Genehmigung und 2 eine erhaltungsrechtliche Versagung. Fur einen Antrag
war die Prifung vor Abschluss des Sachstandsberichtes nicht abgeschlossen.

Folgende EinzelmalRnahmen wurden erhaltungsrechtlich geprift und beschieden:

1
N
)
=

Bauliche MaBRnahmen

Anbau einer Balkonanlage

Dachgeschossausbau und Schaffung neuen Wohnraums

Nutzungsanderung von gewerblicher Nutzung zur Wohnnutzung

Grundrissénderung

Erneuerung Sanitarausstattung

Erneuerung Innentiren

Erneuerung Bodenbelage

Energetische Sanierungsmalinahmen

Errichtung einer (Dach)Terrasse

Erneuerung bestehender Balkonanlagen

Schaffung eines zweiten Rettungsweges

Austausch von Fenstern

Beseitigung Substandard Badezimmer (WC vom Hausflur in die Wohnung verlegt)

Auflésung eines gefangenen Raums

Abriss
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Errichtung einer Dachgaube
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Antrage ohne bauordnungsrechtliche Genehmigungspflicht (verfahrensfreie und genehmi-
gungsfreigestellte Vorhaben nach BauO NRW)

Im Zeitraum vom 05.06.2021 bis 31.12.2022 sind beim Stadtplanungsamt 19 Antrage auf erhaltungs-
rechtliche Genehmigung geman §§ 172, 173 BauGB eingegangen. Von diesen Antragen erhielten 17
eine erhaltungsrechtliche Genehmigung. Fur 2 Antrage war die Prifung vor Abschluss des Sach-
standsberichts nicht abgeschlossen.

Im Rahmen eines Anhdrungsverfahrens vor Ablehnung (gemal § 28 Verwaltungsverfahrensgesetz
(VWWVFG) NRW) konnten alle pruffahigen freien Antrége in einem Erdrterungsprozess mit den Antrag-
stellenden so angepasst werden, dass diese schlussendlich genehmigungsfahig wurden.

Folgende EinzelmalRnahmen wurden erhaltungsrechtlich geprift und beschieden:

Bauliche MaRhahmen Anzahl

Austausch Fenster 10

Erneuerung Rohrinstallationen Heizung, Sanitar

Erneuerung Sanitarausstattung

Erneuerung Elektroinstallationen

Sonstige Sanierungsarbeiten (Treppen, Wande, Decken)

Erneuerung der Heizungsanlage

Erneuerung Heizkdrper

Erneuerung Innentiren

Erneuerung Bodenbelage

Energetische Sanierungsmalinahmen

Balkonsanierung

=N RA]A[A(OO|N|N

Erneuerung der Fassade

Antrage auf energetische Sanierung liber das stadtische Féorderprogramm ,,Klimafreundliche
Wohngebaude*“

Im Berichtszeitraum sind beim Stadtplanungsamt 8 Antrage auf erhaltungsrechtliche Genehmigung
gemal §§ 172, 173 BauGB Uber den Weg des Forderantrags ,Klimafreundliche Wohngebaude®, un-
ter Federfuhrung des Amtes fur Wohnungswesen und Quartiersentwicklung (Abteilung Forderung,
Planung und Quartiersentwicklung) eingegangen. Von diesen Antrégen erhielten 7 eine erhaltungs-
rechtliche Genehmigung. Fir die 7 Objekte wurden insgesamt 16 Modernisierungsvereinbarungen
abgeschlossen (mehrere Einzeleigentumer/innen pro Objekt). Ein Antrag wurde negativ beschieden,
da sich die Antragstellenden gegen eine Unterzeichnung der Modernisierungsvereinbarung entschie-
den haben.

Folgende EinzelmalRnahmen wurden erhaltungsrechtlich geprift und beschieden:

Bauliche MaBRnahmen Anzahl

Austausch Fenster/ AuRentlren

Dammung des Dachs / der obersten Geschossdecke

Dammung der Aulkenwande (WDVS)*

Dammung der Kellerdecke

Austausch der Heizungsanlage

= (NN IO|N

Errichtung einer Photovoltaik-Anlage

* Warmedammverbundsystem

Antrage liber das stadtische Forderprogramm ,,Schallschutzfenster

Im selben Zeitraum gingen 2 Antrage auf erhaltungsrechtliche Genehmigung Uber das ,Schallschutz-
fensterprogramm® der Stadt Minster ein. Aufgrund des Forderanteils von 75 % und der daraus resul-
tierenden hohen Sozialvertraglichkeit der Malinahme, werden die Antrage flr Schallschutzfenster
nach erfolgter erhaltungsrechtlicher Anhérung der Mieter/-innen grundsatzlich positiv beschieden.
Eine Antragsprufung ist noch nicht abgeschlossen.
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Anhorung von Antragstellenden

Sind Antrage in der eingereichten Form nicht abschlieRend prufbar bzw. negativ zu bescheiden, wer-
den die Antragstellenden angehort. Ziel ist die Anpassung des Vorhabens und anschliel3ende erhal-
tungsrechtliche Genehmigung. Dies erfolgt entweder im Rahmen einer Nachforderung von weiteren
Unterlagen oder im Zuge einer Anhorung vor Ablehnung gemal §28 VwVfG NRW. Dies geschah in
22 Fallen.

Anhorung von Mieter/-innen

Sind bauliche Anderungen genehmigungsfahig, werden die betroffenen Mieterinnen und Mieter vor
der Genehmigung gemaly § 173 Abs. 3 Satz 2 BauGB angehort. Dies beinhaltet, dass das Stadtpla-
nungsamt die Mieterinnen und Mieter anschreibt und ihnen die Mdglichkeit gibt, sich zu den Baumal}-
nahmen zu aufiern. Dies geschah bei 17 Antragen.

Verdachtsfalle

Das Stadtplanungsamt geht Verdachtsfallen nach, d.h. wenn der Verdacht auf Riickbau oder Ande-
rung einer baulichen Anlage ohne erhaltungsrechtliche Genehmigung vorliegt. Hierbei kann es sich
um Hinweise aus der Mieterschaft handeln oder es fallen bauliche MalRnahmen im Rahmen einer
Ortsbesichtigung auf. Im zurlckliegenden Berichtszeitraum wurde 9 Verdachtsfallen nachgegangen.
Die Eigentimer/innen werden bei Verdacht auf ungenehmigte bauliche Anderungen zur Sachver-
haltsaufklarung angeschrieben. Im Zuge dessen werden sie (nochmals) u.a. mittels Broschure und
Hinweis auf die Information und Antragsunterlagen auf der stadtischen Internetseite Uber die Geneh-
migungspflicht informiert und aufgefordert, sich mit einer Fristsetzung von vier Wochen zur Sachlage
Zu aulern.

In 2 Fallen erfolgte eine nachtragliche Beantragung und in 6 Fallen erwies sich der Verdacht als un-
begriindet. Fur einen Fall war die Prifung vor Abschluss des Sachstandsberichts noch nicht abge-
schlossen.

Ordnungswidrigkeit/BuBgeldverfahren

In Fallen, in denen Elgentumerlnnen und Eigentimer keine erhaltungsrechtliche Genehmigung fur
den Rickbau oder die Anderung einer baulichen Anlage einholen, ermdglicht es der § 3 der Sozialen
Erhaltungssatzung Hafen-, Hansa-, Herz-Jesu-Viertel dem Stadtplanungsamt, das Instrument des
BuRgeldes einzusetzen, um den Verstol3 gegen die Erhaltungssatzung zu ahnden. Gesetzesgrundla-
ge fur die Durchfuhrung eines Buligeldverfahrens im Rahmen des Vollzuges der Sozialen Erhal-
tungssatzung ist § 213 BauGB. Sofern die Ermittlung des Stadtplanungsamtes ergeben hat, dass ein
BuRgeldverfahren gegen einen Beschuldigten eingeleitet werden kann, ist dieser zunachst gemaf §
55 Ordnungswidrigkeitengesetz (OWiG) i.V.m. § 163a Strafprozessordnung (StPO) anzuhdren, da es
sich bei dem BulRgeldbescheid um einen belastenden Verwaltungsakt handelt.

Im Berichtszeitraum wurde bisher ein Ordnungswidrigkeitsverfahren eingeleitet, welches noch nicht
abgeschlossenist.

Vorkaufsrechtsfalle

Im Berichtszeitraum wurden sieben Verkaufsfalle gepruft. Im Ergebnis erfolgte in keinem Fall die
Ausubung des Vorkaufsrechts, da nach erfolgter erhaltungsrechtlicher Vorprifung die fir die Anwen-
dung des Vorkaufsrechts erforderlichen Anwendungsvoraussetzungen nicht vorlagen. Ausschluss-
grund war in allen Fallen, dass kein stadtebaulicher Missstand gemal § 177 BauGB Abs. 2 und 3
Satz 1 feststellbar war (ungesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse). Die Grundstiicke waren gemal §
26 Nr. 4 BauGB entsprechend den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen Malinhahme bebaut und
genutzt.

Exkurs: Umwandlungsverbot

Die Umwandlung von Mietwohnungen in Wohnungseigentum (§1 des Wohnungseigentumsgesetzes
(WEG)) kann in Munster durch die Erhaltungssatzung nicht steuernd beeinflusst werden. Die von der
Landesregierung Nordrhein-Westfalen ehemals in 2015 erlassene Umwandlungsverordnung (Um-
wandVO) ist im Jahr 2020 ausgelaufen und wurde nicht verlangert. Zurzeit gibt es keine Signale der
Landesregierung im Hinblick auf einen neuerlichen Erlass.
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Des Weiteren besteht seit Verabschiedung des Baulandmobilisierungsgesetztes in 2021 nach § 250
BauGB (Bildung von Wohnungseigentum in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt) fur die
Landesregierungen die Mdglichkeit, die Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen
auch auflerhalb des Geltungsbereichs von sozialen Erhaltungssatzungen einzuschranken. Danach
kdnnen die Landesregierungen durch Rechtsverordnung Gebiete mit angespannten Wohnungsmark-
ten i.S.v. § 201a BauGB bestimmen (Gebietskulisse). Zudem mussen gesondert mit Rechtsverord-
nung (Laufzeit bis spatestens zum 31.12.2025) die Gebiete bestimmt werden, in denen das Erforder-
nis einer Umwandlungsgenehmigung gelten soll. In diesen Gebieten bedarf die Begrindung oder
Teilung von Wohnungseigentum nach § 1 WEG bei bereits bestehenden Wohngebauden der Ge-
nehmigung. Auch hiervon hat die Landesregierung NRW keinen Gebrauch gemacht, sodass auch
diese Steuerungsmaglichkeit in Minster entfallt.

6. Ausblick

Es ist vorgesehen, im 2-Jahres-Rhythmus Uber die Umsetzung der Sozialen Erhaltungssatzung zu
berichten. Bei aktuellen Entwicklungen (z.B. gesetzlichen Anderungen) informiert die Verwaltung ge-
sondert. Die Evaluation der gesamten Satzung findet nach funf Jahren, also im Jahr 2026 statt.

l.V.
gez.

Denstorff
Stadtbaurat

Anlagen:

Anlage 1: Merkblatt zu den Genehmigungskriterien der erhaltungsrechtlichen Prifung von Antréagen
zu baulichen Veranderungen im Sozialen Erhaltungsgebiet "Hafen-, Hansa-, Herz-Jesu-
Viertel” (§§ 172 Abs. 4, 173 BauGB)
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